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Huyén , Tinh

PHAN MG DAU
1.  SUCAN THIET LAP QUY HOACH CHI TIET

Nhitng nam dau caa Thé ky 21 dd chimg kién nhimg budc nhay vot cta kinh té
Viét Nam, dic biét phat trién sau khi gia nhap WTO. Véi nhitng bude di 1én
khong ngimg ctia nén kinh té ca nude, cing véi nhimng chinh sach thay do6i cta
Chinh phu trén van dé nong bong cua Bat dong san, nhiéu du an dau tu vao bat
dong san da phat trién manh. Truc dudng cao tdc xxxx vaxxxx trong thoi gian
qua d3 phat trién nhiéu du an khu do thi, cong nghiép, gido duc va ngi dudng.

Vi loi thé cia mét tinh mién nai, thién nhién da ban choxxxx mot méi truong
kha dédc trung dé co6 thé dé dang phat trién du lich, dich vu va nghi dudng. Thuc
té cho thdy ngudi dan Ha Noi va ving phu cin ngay cang c6 xu hudng tim mua
dat & cac vung lan can trong ban kinh du6i 50km phyc vy nhu cau nghi ngoi giai
tri cudi tuan va day ciing 1a mot khoan dau tu cho tuong lai.

Khu vuc du kién xay dung Dy an Khu D6 thi dich vy xxxx nam trén dia ban xa
xxxx huyén xxx 1 mot dia diém thich hop dé t6 chirc mé hinh néu trén. Cing
v6i cac loi thé vé vi tri, lién két voi cac khu chirc ning quan trong trong tong thé
chudi d6 thi xxx khi hinh thanh khu D6 thi dich vu Yén Binh sé& tao nén mot
khong gian séng, nghi ngoi va vui choi giai tri hai hoa v6i méi truong thién
nhién hién c6 va ciing 13 mot diém dau tu 1y tudng cho twong lai.

Cong ty cd phan xay dung s6 1a mot don vi co vi thé trén thi truong xay dung
Vi¢t Nam va c6 kinh nghiém trong linh vuc dau tu, kinh doanh bat dong san.
Cong ty di dau tu mot s6 khu d6 thi mai trén dia ban cia . Puge biét Uy ban
nhan dan tinhxxxx c6 chinh sach khuyén khich dau tu va nhan thay su can thiét
cling nhu cau xa hoi vé cac khu db thi du lich sinh thai tai vung canh quanxxxx,
cong ty chung t6i quyét tAm va nhéan thiy sy can thiét dau tu mot khu d6 thi va
dich vu kiéu mau tai tinhxxxx.

Pé ¢6 sy chuén bi dau tu chuin xac, hop 1y va khoa hoc cho viéc phat trién khu
do6 thi sinh thai Liing Xuan, vi¢c 1ap quy hoach ty 1¢ 1/500 cho khu vuc 1a thuc
su quan trong va can thiét.

2. MUC TIEU THIET KE QUY HOACH

- Hinh thanh mot tong thé phat trién hai hoa cia mot khu d6 thi va dich vu,
phu hop véi Quy hoach chung

— Thiét ké quy hoach tong thé khu db thi va dich vu c¢6 nghién ctru cac dinh
huéng lién két va dé xuét cac chire niang phu hop, doc 1ap cho timg khu;

- Tao dung mot moéi truong do thi, gan két hai hoa véi cac khu vuc lang
xO6m hién c6 va du an quy hoach ké can;



Nhiém vu thiét ké quy hoach chi tiét khu do thi va dich vu xxx

Huyén , Tinh

- Tao cho khu dan cu do6 thi c6 cudc séng chét lugng cao, khu & do thi
Xanh - Sanh - Pep, c6 moi trudong thién nhién t6t va c6 cac co sd ha t@ing
x4 hoi, ha tang k¥ thuét dat tiéu chuin cao nham timg budc thac déy tién
trinh do6 thi ho3;

— Nang cao hon gia tri, pht hop vé céng ning va tiét kiém hon vé kinh phi
dau tu cua khu vuc du an;

— Tao 13p nén 1 hanh lang phap 1y, quan 1y cac hoat dong xay dung ctua khu
vuc nay trong thoi gian toi.

3. MUC TIEU DU AN

- Pau tu xay dung dong bd mot quan thé lién hop bao gdm khu nha & biét
th, nha vuon, khu nghi dudng, diéu dudng sinh thai cao cap va vui choi
giai tri, hai hoa v&i moi truong thién nhién cia khu vuec;

— Hinh thanh mét d6 thi cao cap, hip din ngudi dan thong qua cac mo hinh

mot khu & cong dong, bén viing vé moi truong va dic biét tao dung nén
mot khong gian canh quan do thi trong lanh, hai hoa vi thién nhién;

- Duy 4n phét trién s& gop phan nang cao doi séng, tip tuc ciia ngudi dan dia
phuong, dinh hudng cho nguoi dan vao nhimg hoat dong san xuét, dich
vu thuong mai, dan timg budc phat trién kinh té ngudi dan dia phuong.

4. CAC CAN CU THIET KE QUY HOACH

- Can cr Luat Xay dyng dd duoc Qudc hodi nudc Cong hoa xi hoi chu
nghia Viét Nam khod XI, ky hop thr IV thong qua ngay 26/11/2003;

—  Cin ctr luat dat dai 2006;

- Can ct Nghi dinh 08/2005/TT-BXD cua B6 Xay dung hudng dan vé viéc
1ap Quy hoach d6 an Quy hoach db thi va diém dan cu nong thén ;

— Can cir Nghi dinh s6 16/2005 ND-CP ngay 07/02/2005 cua Chinh phu
ban hanh vé quan 1y du an dau tu xay dung cong trinh;

— Can ctr Thong tu sb 15/2005/TT-BXD ngay 18/08/2005 cua B Xy dung
vé viéc hudng dan 1ap, tham dinh, phé duyét quy hoach Xay dung;

- Can ctr Quyét dinh s6 682/QD-BXD-CSXD ngay 14/12/1996 ctua Bo Xay
dung vé ban hanh Quy chuin Xay dung Viét Nam;

- Can cir Quyét dinh s 06/2005/QD-BXD ngay 03/02/2005 ctia Bo Xay
dyng vé viéc ban hanh dinh muc chi phi Quy hoach xay dung;
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Quyét dinh s6 31/2002/QD-UB ngay 25-11-2002 cia UBND tinh ban
hanh quy dinh vé viéc wu dal dau tu va thi tuc cip gidy phép dau tu voi
cac dy an, dau tu truc tiép nude ngoai ..

Can ctr nghi quyét Pang uy Huyén vé phat trién kinh té x4 hoi.

Can clr quyét dinh sé 43/2005 QB-UB ngay 06/10/2005 cia UBND sira
dd1 b6 xung quyét dinh s 31/2001/QQD-UB

Can ct vao chu truong phat trién cia UBND huyén va UBND x3  vé
qui hoach st dung dat 2001-2010

Can ctr cong vin sb 350/VPUBND-DT ngay 20/12/2008 cuia vin phong
UBND Tinh vé viéc xét dé nghi giao cong ty ¢ phan dau tu dy 4n khu
do thi moi;

Cin cir cong van s6 297/KHPT-XTDT ngay 8 cta S¢ Ké hoach dau tu vé
viéc thoa thuan dia diém dau tu du an va dong ¥ vé chua truong cho phép
cong ty ...khao sat 1ap du an dau tu khu d6 thi va dich vu;

Cian ctr cong van sé 280/UBND-DT ngay 27/02/2008 cia UBND Tinh
ddng ¥ cho cong ty khao sat 1ap du 4n, 14p quy hoach chi tiét va 1ap ho so
dat dai;

Can cur vao diéu kién ty nhién va tiém nang phat trién kinh té xa hoi cua

Cén ctr vao ban do dia chinh khu dat do S¢ tai nguyén moi truong cung
cap va cac giay to ¢ lién quan khéc.

CHUONG I: NOI DUNG NGHIEN CU’U QUY HOACH

1.1

PIEU KIEN TU NHIEN

1.1.1 Vi tri va dién tich :

Khu d6 thi va du lich sinh thai c6 téng dién tich 1a 105,5 ha trén dia ban

x6m xa Huyén tinh , véiranh gidi dugc gi61 han nhu sau:

Phia bic giap
Phia Nam giap
Phia Bong giap
Phia Tay giap

1.1.2. Panh gia hién trang tong thé khu vue
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Duya vao cac s6 liéu thu thap trén hién trang, ban d6 khao sat khu vuc va céc tai
liéu lién quan, danh gia xac dinh céac yé€u to hién trang ctia khu vuc nghién cuu,
bao gom:

Dénh gia hién trang dia hinh;

Panh gia cac yéu td khi hiu, dia chit thuy viin, dia chét cong trinh;
Panh gia hién trang sir dung dét, dan cw trong khu vue;

Hién trang xdy dung va ha ting k¥ thuit, vé sinh méi truwong;

Panh gia hién trang cac cong trinh Kién triic, chiia nham dé xuit cc bién
phap di doi, bao ton, ton tao... (

CHUONG II: CAC CHi TIEU KINH TE KY THUAT CUA PO AN

2.

1

2.2

1

PINH HUONG PHAT TRIEN QUY HOACH

Tan dung phat trién tbi da yéu td canh quan, dia hinh khu vuc, phat trién
do6 thi song song vdi duy tri moi trudong thién nhién hién co;

Céc khu vuc phat trién khong gian do6 thi can lién hé chit ché véi khu vuc
ho Bong M6 va khu san bay Taxi, lam tién dé cho sy phat trién du lich,
dich vu cling nhu nha & cao cap;

Hinh thanh moét khu vui choi, tham quan, du lich mang dam tinh dic thu
cua nguoi dan mién nti Tinhxxxx.

TINH CHAT CHUC NANG KHU VUC NGHIEN CUU

La khu &, thuong mai dich vy moi hién dai, da dang, c6 hé¢ théng ha tﬁng
ky thuat va ha tang xa hdi dong bd ngoai ra con két hgp cac cong trinh
dich vu cong cdng va cay xanh do thi;

La khu dich vu, du lich sinh thai hép dan va tién nghi cao cép;

La mot diém dich vu vui choi giai tri, nghi ngoi da dang trong tong thé
diém du lich, vui choi cua do thi .

CAC CHI TIEU KINH TE KY THUAT CHINH

Téng dién tich thiét ké: 105,5 ha. Khu vuc nghién ctru thiét ké duoc tinh

theo bac do thi loai 2

Dén 56 khu do th du lich sinh thdi: tr 8.000 — 12.000 ngudi
Ty I¢ dit xdy dung cdc hang muc chinh ciia khu dé thi:

it xay dung nha ¢, dich vu cong cong: chiém tir 35 - 45% dat xay dung
do thi;
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- Dit cong trinh céng cong, ha tang x4 hoi: chiém tir 8 -10 % dat xdy dung
do thi;
- Dit giao thong khu d6 thi: chiém tir 25 — 29 % dat xay dung do thi;

- Dit cong vién cay xanh, mit nudc va dat TDTT: chiém tir 18 — 25 % dat
xay dung do thi

o Chi tiéu dat xdy dung nha ¢:

- Nha chung cu cho khu d6 thi: 105 - 180 m2 san/ho;
- Nha biét thu cho khu d6 thi: 300 - 500 m2 /16
- Nha biét thy sinh thai: 600 — 1200 m2/16

° Madt do xay dung chung toan khu do thi: 18% - 25%
. MGt d xdy dung cdc cong trinh kién triic:

- Nha chung cu: 20% - 35%

- Nha vuon, biét thu: 30% - 40%

- Nha vuon, biét thy sinh thai: 20% - 25%
- Céc cong trinh cong cong: 30 % - 45%

. Tang cao xdy dung :

- Nha chung cu cao tang: tir 6 — 9 tang;
- Nha vudn, biét thy: 2+ 3 ting
- Céc cong trinh cong cong: 2 -5 tang

. Chi tiéu dit trong khu vuwe
+ Datkhu o: 25 - 28m2/ngudi
+ Dat cong trinh cong cong: 4-5 m2/ngudi
+ DAat cong vién cdy xanh: 6 - 7 m2/nguoi
+ DAt giao thong khu vuce: 19 — 21 m2/ngudi
. Chi tiéu ha tdng xa hdi
+ Nha tré, mau gido: 60 - 70 chd/1000 dén, dién tich tir 20 — 30m2/chd
+ Trudng tiéu hoc: 100 — 130 chd/1000 dan, dién tich tir 18 — 22m2/chd
+ Pétchg:0,2-0,5 ha/cong trinh cho 1 don vi &
+ San thé duc thé thao: 0,5 m2/ngudi
+ Tramy té: 01 tram/1000 dan, véi dién tich 500 m2/tram
. Cdc chi tiéu ha ting ky thudt:
+ Do ddc doc duong: 1=0-0,1%

+ Do doc ngang duong: i=2%
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+ Chiéurdng: 01 lanxe: b=3,75m
+ Béan kinh cong bé via: r=12m
- San nén:
+ Dip cat hé sé ddm nén: k=0,9
+ Mit duong ddm nén: k= 0,95
+ San nén cuc bd cac khu vuc theo hudng dbc: 1= 10,0005
- Cap nudc:
+ Phuc vu sinh hoat: 150 - 180 lit/ngudi/ngay dém
+ Phuc vu CT cong cong: 20 - 30 lit/ngudi/ngay dém
+ Phuc vu tuoi cay, rira duong:  0,51it/m2
- Thoat nudc ban va vé sinh moi truong:
+ Thoat nudc: = 100% cap nudc
+ Racthairan:  1kg/nguoi/ngdy dém
- Cép dién:
Cép dién sinh hoat: 2,5 KW/ho

+

CT cong cong, dich vy: 25 - 50 W/m2 san
Chiéu sang duong phd: 0,4 — 1,2 Cd/m2
Chiéu sang khu cdy xanh, TDTT: 0,4 -0,8 W/m2

+ o+ o+ o+

Chiéu sang duong rong: 1,2 W/m2

CHUONG Ilil: BO CUC QUY HOACH KIEN TRUC
31 COCAUTO CHUC QUY HOACH
3.1.1 Quan diém va nguyén tic chung

. CAu trac quy hoach cin rd rang va linh hoat nhim dap Gng cho hién tai
cling nhu tuong lai 1au dai;

. Khu D6 thi va dich vu 1a mot khu d6 thi véi quy hoach va xay dung mai,
dong bo, do vay hinh thirc kién trac, khéi tich cac cong trinh va khong
gian ciy xanh phai duoc nghién ctru dong bd tao thanh to hop hoan chinh,
tranh chia cat manh mun, tao nén nhitng diém nhan vé khong gian kién
trac;
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° Tao dung canh quan dé tao nén mot khu dan cu xanh, tién nghi, than thién
va an toan cho nguoi st dung;

o Pam bao cac chi tiéu kinh té k¥ thuat chinh ctua d6 an quy hoach chung
khu d6 thi da dugc phé duyét;

. Gan két mang ludi ha tang k¥ thuat ctia khu vice nghién ciru v6i mang ludi
hién c¢6 va mang ludi chung cia toan khu vyc tao thanh mgt hé thong hoan
chinh.

3.1.2 Cac phuong 4n co cAu quy hoach

Dua theo quy dat xay dung va céc moi lién hé véi cac khu chirc nang xung
quanh x4c dinh cac phuong 4n co cdu quy hoach, tir d6, xac dinh cu thé phuong
an chon nham mang lai cao nhét 1oi ich vé nhiéu mit ctia dd 4n va tuan thu cac
yéu cau d3 dé ra.

3.2 QUY HOACH SU DUNG PAT
3.2.1 Muc tiéu quy hoach

Tuan th theo phuong an co cau chon dé xac dinh chi tiét cac khu chuc ning
trong khu vuc nghién ctru thiét k€, va cac chi ti€u cu thé cho tung 16 dat.

bit ra cac y€u cau v€ mat do xay dung, h¢ so st dung dat va tang cao cho tung
hang muc cong trinh

Lap bang can bang str dung dat — phil hop véi cac chi tiéu kinh té ki thuat ca
do an da duoc xac dinh

3.2.2 Pinh huéng quy hoach sir dung dat

o Quy md déan s6 khu db thi: 8.000 ngudi — 12.000 ngudi
. Biéu bang quy hoach str dung dét

33  TO CHUC KHONG GIAN KIEN TRUC CANH

3.3.1 Quan diém t6 chirc khong gian kién triic cinh quan

—  ap dung cac mo hinh phat trién khong gian tién tién, hidu qua cao trong dau
tu, cung nhu duy tri tot canh quan thién nhién hién co;

—  Pé xuét cac dinh hudng lién két tong thé khong gian do thi, cac dinh hudng
phat trién kién tric sinh thai chat lugng cao cho khu vuc;

— D¢ xuit céc bién phap kién triic d6 thi 1y nhitng khong gian doi nai va mat
nude lam trong tAm trong phat trién do thi.

3.3.2 T6 chirc khong gian kién tric canh quan
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Phan tich tong thé toan bd khu vic nghién ctru thiét ké voi cac khu vuc chirc
nang ké can, nham d& xuét cac dinh hudng phat trién kién tric canh quan hop 1y.
Dé xuit dinh hudng phat trién kién tric canh quan cho ting khu vuc dya trén
cac yéu td dac thu, riéng bi¢t cua tung du an.

Dé xuit cac dinh hudng phat trién kién tric canh quan sinh thai cho khu dich vy,
nham hinh thanh mot khong gian &, nghi ngoi vui choi mang dam canh quan
sinh thai va phat trién bén viing.

D¢ xuat cac lién két vé khong gian kién truc véi khu vue du an khu do thi, khu
cong vién vui, diém du lich ké sat cling nhu khu vuc cdy xanh céc trién doi nui
va tao mat nudc bang cac khe tu thiy song sudi

Dinh hudng phat trién cac cong trinh kién tric, tang cao cac cong trinh mang
tinh dac thu cua khu vue, tao nén cac duong nét kién truc co ban cho céc bude
xay dung va phat trién giai doan sau.

Nghién ctu dé xuét cac tuyén giao thong do thi va duong dao, duong ndi bo
nham tao nén mot mod hinh phat trién hai hoa cho ting don vi ¢ va du lich sinh
thai

CHUONG Ill: QUY HOACH CHUAN B| KY THUAT

Céc giai phap quy hoach hé thong ha tang k¥ thuat, dam bao cic yéu ciu cia do
an trong hién tai va tuong lai.

Déu ndi véi hé thdng ha tang cic khu chirc ning ké can, phu hop véi dinh hudng
quy hoach cua huyé¢n

3.1 GIAO THONG: Phan tich danh gia hién trang va du kién, phan dot xay
dung, tinh toan kinh phi, c6 phan loai duong, cac mat cat duong, cac nlt giao cat
cho tat ca cac loai hinh giao thong.

3.2  SAN NEN, THOAT NUOC MUA: Phan tich danh gi4 hién trang va giai
phap san nén thoat nudc, khdi lwong san lap, cac bién phap bao vé chéng ngap
ing, dé ké va dé xuit cac giai phap dé hoa hop phat trién khu d6 thi méi voi cac
khu vuc hién trang khéac. Tinh toan kinh phi, phan dot xay dung.

3.3  CAP NUOC: Tinh toan nhu cu va tiéu chuan nudc cic giai doan. Ngudn
nuéce cap cho khu vuc duogc lay tir duong éng nudc Song Pa, doc duong Lang
Hoa Lac. Céc cong trinh dau moi nhu tram bom, bé chua... Mang ludi phan
phéi, nguén nudc Tinh toan kinh phi, phan dot xay dung.

34 CAP DIEN: Tinh toan nhu cau stir dung dién nang, phy tai. Cac tram phan
phdi, cac tuyén cao thé, ha thé. Mang lu6i phan phdi, dién chiéu sang cac cong
trinh dan dung, duong phd va cac khu cong vién cay xanh. Tinh toan kinh phi,
phan dot xay dung.
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3.5 THONG TIN- BUU PIEN: Quy hoach mang ludi thong tin lién lac téng
thé khu vuc, c6 lién két voi tong thé toan vung. Cum tram dién thoai, dién tin,
buu chinh. Mang luéi, tinh toan kinh phi, phan dot xay dung.

3.6 THOAT NUOC BAN VA VE SINH MOI TRUONG: Cic tram xur 1y nudc
ban, bai rac thai. Mang ludi dudong éng kich thude, d6 dai, vat lidu xay dung
duong 6ng. Giai phap xtr 1y rac ban va xir Iy cac ving 6 nhiém dic biét va dé
xuat cac bién phap st 1y véi khu vuc nghia trang. Tinh toan kinh phi, phan dot
xay dung.

CHUONG IV: KINH TE DO THI

—  Lap bang tong hop khdi luong ’déu, tu xay lép,. Kinh phi xdy dyng bao gém
cac du an theo cac bd ngén ‘thiét ke, nguf)n von yé cac giai doan thyc hién.
Tinh toan gia thanh suat dau tu cho moi m® dat xdy dung (c6 tach riéng
phan ha tang ky thuat).

—  Danh muc cac cbng trinh hodc dy an xdy dung dot dau va sip xép theo thir
tu uvu tién.

CHUONG V: PANH GIA TAC BPONG MOI TRUONG

—  DPanh gid tac dong mdi truong do thi trudce, trong khi xay dung va sau khi
hoan thanh x4y dung do thi va khu du lich sinh thai. D€ xuat cac bién phap
bao v¢, gidm thi€u cac anh hudng xau dén moi truong.

10
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KHOI LUGNG SAN PHAM

KHOI LUONG BAN VE TY LE BAN VE KY HIEU BAN
VE

A —HO SO BAN VE

1. So dd vi tri va gii han khu dat 1/5000 hozc 1/10000 QH 01

2. Ban d6 d4nh gia hién trang tong hop 1/500 QH 02

3. So dd co ciu quy hoach (t6i thiéu 2 phuong | 1/10000 hogc1/5000 QH 03
an)

4. Ban d6 quy hoach st dung dét 1/500 QH 04

5. So db tb chirc khong gian kién tric canh quan 1/500 QH 05

6. Quy hoach hé thong giao thong, mit cit duong 1/500 QH 06

7. Quy hoach chi gidi duong do va chi gioi xay 1/500 QH 07
dung

8. Quy hoach san nén va chuén bj k¥ thuat 1/500 QH 08

9. Quy hoach cip nudc 1/500 QH 09

10. Quy hoach cip dién 1/500 QH 10

11. Quy hoach hé théng thong tin lién lac 1/500 QH 11

12. Quy hoach thoat nuéc mua 1/500 QH 12

13. Quy hoach thoat nuéc ban va vé sinh méi 1/500 QH 13
truong

14. Ban tong hop duong diy va duong ong k¥ 1/500 QH 14
thuat

B - HO SO THUYET MINH

15. Thuyét minh tom tat 01 Quyén

16. Thuyét minh tong hop 01 Quyén

17. Dy thao to trinh 01 Quyén

18. Piéu 18 quan 1y xay dung 01 Quyén

C - HO SO THIET KE PO THI

19. Bén v& mit bang, khai trién mit dimg theo cdc | 1/2000 hogc 1/500 QHI5-1
tuyén pho chinh

20. Ban v& cc mat cdt quan trong trén cac tuyén 1/2000 hoac 1/500 QH15-2
pho

21. Cac phéi canh minh hoa QH15-3
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Nhiém vu thiét ké quy hoach chi tiét khu do thi va dich vu

Huyén x, Tinh

TO CHUC THUC HIEN
Thoi gian thuc hién: Bat dau:
Két thiic:
Co quan nghién ciru thiét ké: Congty A.L.A
Chu dau tu lap Quy hoach:
Co quan tham dinh : S& Xay dung
Co quan trinh duyét: S6 Xay dung
Co quan phé duyét: UBND Tinh

CO QUAN THAM PINH
SO XAY DUNG

CHU DAU TU
CONG TY

CO QUAN PHE DUYET
UBND TINH

PON VI LAP NVTK
CONG TYA.L.A



